UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR ...cccecvviinniinnnnnnn.
RADY MIEJSKIEJ MIEDZYCHODU

W sprawie  zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Migdzychdd — czes¢ obrebu Migdzychdd (dz. nr: 185, 558/2, 1568/5, 968/2
cze$¢ dz. nr 1568/1, 824/2).

Sporzadzenie 1 uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Miedzychdd — czgs¢ obrebu Miedzychod (dz. nr: 185, 558/2, 1568/5,
968/2 czgs¢ dz. nr 1568/1, 824/2) ma na celu stworzenie na nowo podstaw do zaplanowanego
gospodarowania przestrzenig przedmiotowych fragmentow miasta Miedzychdd.

Teren, dla ktoérego sporzadzony zostat plan miejscowy sktada si¢ z czterech odrebnych
obszaréw, obejmujacych dziatki o numerach: 185, 558/2, 1568/5, 968/2 oraz czg$¢ dzialtek
numer 1568/1, 824/2 w obrebie Miedzychdd, zajmujacych lacznie powierzchni¢ 1,13 ha.
Wszystkie potozone sg we wschodniej cze$ci miasta w dalszym sgsiedztwie Jez. Miejskiego.

Planem objeto tereny w wiekszosci zainwestowane i zabudowane, jedynie dziatki nr
824/2 1 1568/5 wolne sa obecnie od zabudowy. Na pozostatych terenach zlokalizowane sg
budynki mieszkalne lub ustugowe. Wszystkie przedmiotowe obszary maja bezposredni dostep
do drog publicznych i do sieci infrastruktury technicznej.

Prace dotyczace planu prowadzone byty w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie Uchwaty NrIX/71/2024
Rady Miejskiej Miedzychodu zdnia 26 listopada 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Miedzychdd — czes¢ obrebu Migdzychdd (dz. nr: 185, 558/2, 1568/5, czes¢ dz. nr 1568/1,
824/2) oraz Uchwaty Nr X/84/2024 Rady Miejskiej Miedzychodu z dnia 17 grudnia 2024 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Miedzychod — czgs¢ obrgbu Migdzychod (dz. nr 968/2). Na poczatku
procedury planistycznej, zaraz po zebraniu wnioskow do planow potaczono obie ww.
uchwaty o przystapieniu w jedna uchwatg¢ uchwalajaca plan miejscowy.

Zmiana planu miejscowego dotyczy fragmentdéw obowigzujacego dotad mpzp gminy

Migdzychdéd w obrgbach: Miedzychod, Bielsko, Dzigcielin, Wielowie$, oraz czesci obrgbu



Muchocin (Uchwata Nr XVIII/125/2007 Rady Miejskiej Migdzychodu z dnia 11 grudnia
2007 r.), ktory przeznaczal przedmiotowe obszary czgsciowo: pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, pod zabudowg ustugowa oraz pod zabudowe sportowo-rekreacyjna.

Przystapienie do sporzadzenia zmiany planu miejscowego dla czgsSci obrebu
Migdzychod wynika z wnioskow wiascicieli dziatek zainteresowanych zagospodarowaniem
swoich terenow. Glownym celem sporzadzenia zmiany planu miejscowego:

— dla dziatek nr 824/2 przy ul. Ogrodowej oraz nr 185 przy ul. O. Tietza byta

zmiana funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na wielorodzinng;

— dla dziatki nr 1568/5 w rejonie ul. Jana Pawta I byta zmiana funkcji sportowo-

rekreacyjnej na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng;

— dla dziatki nr 968/2 przy ul. I. Daszynskiego bylo umozliwienie rozbudowy

istniejacego budynku i dopuszczenie lokalizacji ztobka;

— dla dziatki 558/2, przy ul. gen. Sikorskiego bylo rozszerzenie wachlarza

dopuszczalnych ustug oraz zwigkszenie parametrow i1 wskaznikow zabudowy.

Przyjete w planie miejscowym rozwigzania zgodne sa z ustaleniami obowiazujacego
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Miedzychdd”,
ktore w kierunkach okresla wszystkie obszary opracowania jako teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustug towarzyszacych.

Biorac powyzsze pod uwage, przedmiotowe dziatki przeznaczono w niniejszym planie
pod zabudowe¢ mieszkaniowag wielorodzinng (MW), pod zabudowe ustugowa (U 1 UZ-UE)
oraz pod zabudowg¢ mieszkaniowo-ustugowa (MW-U). Ponadto wyznaczono istniejgce
tereny: zieleni urzadzonej (ZP), stacji transformatorowej (IE) oraz drogi wewnetrznej (KR).
Planowane funkcje i parametry zabudowy stanowig kontynuacj¢ istniejacego w sasiedztwie
zagospodarowania, uwzgledniajac przy tym wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni.

W planie miejscowym w nastepujacy sposob zrealizowano wymogi wynikajace
z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1) Wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury oraz walory
architektoniczne uwzgledniono przez ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

a takze szczegdtowych parametrow i1 wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania, w tym: wysokosci zabudowy, maksymalnej powierzchni



2)

zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz powierzchni
nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Ponadto wprowadzono zasady lokalizacji urzadzen reklamowych, tablic reklamowych,
szyldéw 1 ogrodzen.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym zmniejszania podatno$ci na zmiany klimatu,
a takze wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia
uwzgledniono, ustalajagc m.in. gromadzenie odpadow w miejscach ich powstawania
oraz ich dalsze zagospodarowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi, odprowadzanie
sciekow wylacznie do sieci kanalizacji sanitarnej, zaopatrzenie w wod¢ pitng
wylacznie z sieci wodociggowej, zaopatrzenie w ciepto z sieci cieplowniczej lub
gazowej, z dopuszczeniem stosowania indywidualnych systemow grzewczych, jednak
z uwzglednieniem ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych
nastgpuje spalanie paliw dla celow grzewczych, wynikajacych z przepisow odrebnych
(przez przepisy odrebne nalezy w tym miejscu rozumie¢ przede wszystkim zakazy
wymienione w uchwale Nr XX1/391/20 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia
13 lipca 2020 r. w sprawie okreslenia Programu ochrony powietrza dla strefy
wielkopolskiej (zmienionej 29 listopada 2021 r.), zapewnienie dopuszczalnych
poziomo6éw hatasu w $rodowisku na terenach MW, MW-U i1 UZ-UE oraz zakaz
lokalizacji: przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, obiektow
zwigzanych z dzialalno$cig polegajaca na zbieraniu lub unieszkodliwianiu odpadow,
a takze stacji paliw, stacji obstugi pojazdéw, myjni lub lakierni samochodowych.
Ponadto plan ustala ochron¢ i1 zagospodarowanie Glownych Zbiornikow Waod
Podziemnych GZWP nr 146 ,,Subzbiornik Jezioro Bytynskie — Wronki — Trzciel” oraz
GZWP nr 147 ,,Dolina rzeki Warty”, w granicach ktoérego potozone sg tereny objete
planem, zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz z ustaleniami planu.

Z kolei na terenie IMW-U wskazuje si¢ granice obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig 1 ustala si¢ uwzglednienie ograniczen w zagospodarowaniu terenu
wynikajacych z polozenia w tym obszarze, w szczegdlnosci lokalizacje elementow
zagospodarowania dopuszczonych w ustaleniach planu, pod warunkiem, ze nie utrudni
to ochrony przed powodzig.

Obszary objete opracowaniem potozone s3 poza terenami gorniczymi oraz
zagrozonymi osuwaniem si¢ mas ziemnych.

W granicach planu nie wystepuja réwniez zadne grunty lesne ani grunty rolne

stanowigce uzytki rolne klas I-1II.



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

W celu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej,
na terenie IMW-U wyznaczono stref¢ ochrony konserwatorskiej historycznego uktadu
urbanistycznego miasta, ujetego w Gminnej Ewidencji Zabytkéw, w ktorej ustalono
nawigzanie w nowych budynkach do zasad historycznej kompozycji, wyrazonych
poprzez ustalone w planie linie zabudowy oraz parametry. Ustalono réwniez zasady
ochrony dla budynku ujetego w Gminnej Ewidencji Zabytkow, zlokalizowanego na
terenie U.

Potrzeby o0so6b ze szczegdlnymi potrzebami uwzgledniono m.in. poprzez nakaz
wyznaczenia miejsc  postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingows, zgodnie z przepisami odrgbnymi. W ten sposob
wzieto w planie pod uwage zasady projektowania uniwersalnego.

Prawo wlasnosci oraz walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono przede wszystkim
poprzez wywolanie niniejszej zmiany planu miejscowego na wnioski wilascicieli
nieruchomosci 1 dopuszczenie realizacji na wigkszo$ci terendw objetych planem
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej lub ustugowe;.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa zrealizowano poprzez zawiadomienie
o przystapieniu do zmiany planu oraz przestanie do uzgodnienia projektu planu do
wlasciwych organdw wojskowych (Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji, Agencja
Wywiadu), ochrony granic (Nadodrzanski Oddziat Strazy Granicznej) oraz
bezpieczenstwa panstwa (ABW). Ww. organy uzgodnity projekt planu bez uwag, co
oznacza, ze spetnia on wymogi obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego zrealizowano przede wszystkim poprzez umozliwienie
rozbudowy przedszkola i budowy zlobka na terenie ustug zdrowia i1 pomocy
spotecznej lub ushlug edukacji (UZ-UE), a takze realizacji dodatkowych ustug
publicznych np. ustug zdrowia, doméw opieki na terenie ustug (U).

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej zrealizowano poprzez
dopuszczenie robot budowlanych w zakresie sieci infrastruktury technicznej, nakaz
powigzania sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie
dostgpu do sieci. Ponadto zabezpieczono istniejgcg stacje transformatorowa przy
ul. I. Daszynskiego, wyznaczajac dla niej teren elektroenergetyki (IE).

W trakcie procedury sporzadzania zmiany planu miejscowego zapewniono udziat
spoleczenstwva w pracach nad projektem planu, w tym przy uzyciu $rodkow

komunikacji elektronicznej poprzez:



a) ogloszenie 1 zawiadomienie o przystapieniu do projektu zmiany planu i zbieraniu

wnioskow do planu;

b) ogloszenie o rozpoczeciu konsultacji spotecznych, formach tych konsultacji

1 mozliwosci sktadania uwag do planu;

¢) zorganizowanie w dniu ........ spotkania otwartego poprzedzonego prezentacja

projektu planu;

d) zorganizowanie w dniu ......... dyzuru projektanta planu.

10) Podczas prac nad projektem zmiany planu zachowano petng jawnos¢ i1 przejrzystosc
procedur planistycznych poprzez mozliwos¢ wgladu w dokumentacj¢ planistyczng na
kazdym etapie sporzadzania projektu.

11)Kazdy teren objety planem jest uzbrojony w sie¢ wodociggowa, co gwarantuje
odpowiednig ilo$¢ i1 jako$¢ wody do celéw zaopatrzenia ludnosci. Dodatkowo w planie
nakazano zaopatrzenie w wodg¢ pitng wytacznie z sieci wodociggowe;.

Ustalajac  przeznaczenie  terenow  oraz  okre$lajac  potencjalny  sposob
zagospodarowania 1 korzystania z nich Burmistrz, jako organ sporzadzajacy plan, wywazyt
interes publiczny oraz interesy prywatne. Zapisy planu umozliwiaja rozwdj funkcji
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustugowej, zgodnie z intencjg wtascicieli nieruchomosci.
Wazac interes publiczny, umozliwiono rozbudowe przedszkola i budowe Zztobka na terenie
(UZ-UE), a takze realizacj¢ dodatkowych ustug publicznych na terenie ustug (U).

W okresie zbierania wnioskow wplynety tylko pisma od instytucji opiniujacych
1 uzgadniajacych plan miejscowy oraz od gestorow sieci. Na tym etapie nie wniesiono
wnioskOw od o0s0b prywatnych. Wszystkie wnioski zostaly rozpatrzone w trakcie
opracowania projektu planu.

W zmianie planu wyznaczono tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng 1 ustugowa, co stanowi usankcjonowanie lub kontynuacje przeznaczenia
z obowigzujacego dotad na tym obszarze planu miejscowego. Tereny te polozone s3
w obszarze o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta.
Wszystkie posiadajg bezposredni dostepu do istniejgcych drog publicznych oraz mozliwosé
wyposazenia w sieci infrastruktury technicznej. Wszystkie tereny potozone sa przy drogach
publicznych wyposazonych w chodniki, co zapewnia tatwiejsze przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow.

Ponadto stwierdza si¢, ze zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Migdzychod — czes¢ obrebu Miedzychdd (dz. nr: 185, 558/2, 1568/5,

968/2 cz¢s¢ dz. nr 1568/1, 824/2) wynika czgSciowo z ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu



przestrzennym gminy Migdzychod”, zatwierdzonej uchwalq Nr LXXVIII/674/2024 Rady
Miejskiej Miedzychodu z dnia 19 marca 2024 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzychod oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Jedng z rekomendacji ww. analizy
jest przystapienie do opracowania zmiany obowigzujacego mpzp w obrebach: Miedzychadd,
Bielsko, Dziecielin oraz czgsci obrebu Muchocin w wyodrebnionych etapach obejmujacych
wybrane fragmenty obrgbdéw: Miedzychdd, Bielsko i1 Dzigcielin, zgodnie z wnioskami
0 zmiang planu.

Realizacja ustalen zmiany planu wptynie nieznacznie na budzet gminy, a tym samym
na finanse publiczne. Gmina nie bedzie ponosi¢ zadnych kosztéw zwigzanych z wykupem
terenow pod drogi lub inne cele publiczne. Dochodem dla gminy mogg okaza¢ si¢ natomiast
wptywy z podatkéw od nieruchomos$ci i od powierzchni uzytkowych nowych budynkow,
a takze ze sprzedazy dziatki nr 1568/5.

Obecnie projekt planu miejscowego jest na konsultacji spotecznych, w tym zbierania
uwag.

Uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Migdzychdd — czgs¢ obrebu Migdzychdd (dz. nr: 185, 558/2, 1568/5, 968/2 czes¢ dz. nr
1568/1, 824/2) umozliwi dalszy rozwdj w granicach miasta Miedzychod funkcji
mieszkaniowej wielorodzinnej 1 ustugowej o wilasciwych parametrach i1 wskaznikach
zabudowy 1 zagospodarowania oraz pozwoli na niezbedny rozwoj towarzyszacych ustug
publicznych, w postaci przedszkola, ztobka lub domu opieki spotecznej. Stworzy tym samym
na nowo podstawy prawne do wydawania decyzji administracyjnych dotyczacych

zagospodarowania przedmiotowych obszarow.



